
 
 

CONSORZIO QUARTIERE AFFARI  
DI SAN DONATO MILANESE 

VERBALE ASSEMBLEA 

 

 
 
Verbale del 5 aprile 2018 
 
 

Il giorno 5 aprile 2018, alle 10,30 presso un locale g.c. da UnipolSai Assicurazioni di San 

Donato Milanese, via dell’Unione Europea 3, si riunisce, in seconda convocazione, 

l’Assemblea Ordinaria convocata il 28 febbraio 2018 nei termini statutariamente previsti 

(art. 14) dal Presidente tramite posta elettronica certificata, per discutere e deliberare sul 

seguente odg: 

 
1) Informativa del Presidente in merito a: 

a. Rapporti con il Comune di San Donato Milanese e Lottizzazione area San 
Francesco: determinazioni circa l’affidamento dell’incarico progettuale 
opere di riqualificazione nel Quartiere Affari; 

b. Parcheggi interrati: affidamento progettazione, gestione provvisoria; 

c. Proposta transattiva vertenza Asio / Inso; 

2) Approvazione bilancio consuntivo anno 2017 e relativo piano di riparto;  

3) Situazione crediti verso Consorziati; 

4) Varie ed eventuali. 

 
Nell’ora e nel luogo indicato risultano presenti i signori consorziati: 
 

CONSORZIATI MM PRESENTI  ASSENTI 

1 ALFA SAS 114,56 X  

2 BMW SPA 56,24 X  

3 CONDOMINIO C 18 214,78 X  

4 CONDOMINIO RESIDENZE ALLA PIEVE (EX C 19) 187,79 X  

5 ESSELUNGA 37,73 X  

6 SNAM RETE GAS SPA 35,47 X  

7 AXA REIM SGR 56,96 X  

8 UNIPOLSAI ASSICURAZIONI  271,00 X  

9 UNIPOLSAI INVESTIMENTI  25,47 X  

 

   



TOTALE 
  PRESENTI  ASSENTI 

  1000,00 0,00 

 

Sono altresì presenti  

- l’avv. Paolo Capè per riferire in merito ad alcuni argomenti all’Odg; 

- il dott. Guido Pezzana e il dott. Alessandro Invernizzi appartenenti alla società di 

Consulenza e Gestione Odos srl. 

Le presenze dei partecipanti risultano anche dal foglio sottoscritto da tutti i Consorziati 

presenti: tale documento sarà conservato agli atti del Consorzio. 

A sensi di Statuto, presiede il Presidente ing. Paolo Menegaldo, che chiama a fungere da 

Segretario il dott. Alessandro Invernizzi, che accetta. 

Costituito così l’Ufficio di Presidenza, il Presidente verifica, mediante appello nominale, se 

l’Assemblea abbia i requisiti di validità richiesti dallo Statuto.  

Poiché il totale dei voti esercitabili presenti è superiore ad 1/3 dei Consorziati (art. 18 

Statuto), il Presidente dichiara l’Assemblea validamente costituita e chiede se qualcuno 

desidera dichiararsi non informato sugli argomenti all’odg e se nulla opponga alla 

presenza di persone diverse dai Consorziati. 

Nessuno intervenendo, Il Presidente dichiara aperta la seduta e procede con la trattazione 

dei temi all’ordine del giorno e, al fine di ottimizzare la presenza dell’avv. Capé, propone di 

iniziare la trattazione dal punto 1.b e 1.c per la discussione dei quali è utile disporre delle 

informazioni sulle quali lo stesso avvocato è venuto a riferire.  

L’Assemblea approva e pertanto si procede con la trattazione dell’ordine del giorno.  

 
PUNTO N° 1 Informativa del Presidente in merito a: 

b. Parcheggi interrati: affidamento progettazione, gestione 
provvisoria; 

 
 

Sintesi della discussione: il Presidente cede la parola all’avv. Paolo Capè il quale informa 

in merito alle procedure per la restituzione coatta dei parcheggi interrati. In particolare, 

viene data evidenza al fatto che è stata prevista dall’Ufficiale Giudiziario la data del 

secondo accesso (21 maggio) alla quale l’avv. Capè chiederà che sia presente già in tale 

occasione la pubblica sicurezza, al fine di dare corso contestualmente all’istanza del 

Consorzio. Viene inoltre data informazione del ricorso in Cassazione presentato della 

Brava Service. 

Si apre una ampia discussione all’interno della quale l’avv. Capè fornisce i chiarimenti alle 



domande avanzate. 

Ciò premesso, il Presidente comunica ai sigg.ri Consorziati di aver già provveduto, come 

da indicazioni del Consiglio Direttivo a:  

- dare avvio alla progettazione delle opere a contrasto dei fenomeni infiltrativi all’interno 

dei parcheggi interrati, attività di cui è stato incaricato l’arch. Rossetti;  

- dare mandato allo studio Ludogoroff per la predisposizione del bando utile 

all’individuazione del concessionario che sarà incaricato della gestione dei parcheggi 

interrati; 

- dare incarico per una progettazione dei nuovi impianti di automazione e sicurezza dei 

due parcheggi interrati, facendo riferimento ai sistemi Designa; 

- inoltre, laddove si entri in possesso dei parcheggi prima del termine del bando di cui 

sopra, provvederà a dare incarico ad Odos Servizi Srl per una gestione provvisoria del 

parcheggio, per un periodo semestrale, rinnovabile, sulla base della bozza contrattuale 

già disponibile sul sito www.consorzioquartiereaffari.it. 

Il Presidente informa inoltre i sigg.ri Consorziati relativamente a quanto emerso durante 

l’incontro con i Consorziati del Terziario del 13 marzo u.s. e alle esigenze sinteticamente 

espresse dagli stessi, in parte confliggenti con alcuni prescrizioni puntuali convenzionali 

(orari, percentuale abbonamenti sul totale dei posti disponibili, etc). Alla luce di questo, 

specifica che provvederà a dare mandato allo Studio Ludogoroff per concordare con il 

Comune di San Donato alcune variazioni / integrazioni alle convenzioni attuative relative 

alla gestione dei parcheggi, limitatamente alle prescrizioni puntuali sopra citate. 

Al fine di sviluppare quanto sopra, il Presidente invita i sigg.ri Consorziati a voler fornire al 

Consorzio i dati richiesti entro il termine fissato nel 30.04 p.v., già specificando che 

intende convocare un Consiglio Direttivo per il giorno 10 maggio p.v. alle ore 10:30 per 

trattare l’argomento, al quale tutti i sigg.ri Consorziati sono invitati a partecipare. 

L’Assemblea prende atto. 

 

 
 

PUNTO N° 1 Informativa del Presidente in merito a: 
c. Proposta transattiva vertenza Asio / Inso; 

 
 

Sintesi della discussione: il Presidente cede la parola all’avv. Capè il quale riferisce in 

merito all’esito della sentenza relativa alla causa in oggetto e della successiva trattativa 

instaurata con le controparti sulla scorta delle indicazioni del Consiglio Direttivo. 



In tale ambito, il Consorzio riceverà da Asio e Inso l’ammontare totale di euro 670.000,00, 

contro gli euro 691.500,93 previsti in sentenza. Asio e Inso, nell’accordo, rinunceranno al 

ricorso in Cassazione contro la sentenza loro avversa, in virtù della rinuncia del Consorzio 

ad una quota del dovuto. In proposito, il Consorzio avrà l’ulteriore vantaggio di evitare di 

dover procedere con azioni esecutive onerose e dal risultato potenzialmente incerto. 

L’Assemblea prende atto. 

L’avv. Capè informa quindi i Consorziati dell’esito della causa che vedeva contrapposti il 

Consorzio e Asio / Astaldi per i vizi infiltrativi presenti presso il parcheggio interrato di 

piazza N. Bobbio e specifica il fatto che sta provvedendo a definire la questione con le 

controparti secondo la linea stabilita dal Consiglio di Amministrazione, così riassumibile: 

rinuncia del Consorzio al ricorso presso la Corte di Cassazione relativamente alla 

sentenza in oggetto e avvio di una trattativa con Asio Srl per le spese legali ad essa 

dovute, in forza della rinuncia del Consorzio all’impugnazione della sentenza. 

L’Assemblea prende atto. 

 

 
 

PUNTO N° 1 Informativa del Presidente in merito a: 
a. Rapporti con il Comune di San Donato Milanese e 

Lottizzazione area San Francesco: determinazioni 
circa l’affidamento dell’incarico progettuale opere di 
riqualificazione nel Quartiere Affari; 

 
Sintesi della discussione:  

Area San Francesco. Il Presidente informa circa gli ultimi sviluppi avuti nei rapporti con il 

Comune relativamente al tema in oggetto, specificando che si è in attesa di ricevere dal 

Comune stesso una formalizzazione di quanto condiviso nell’incontro del 31.01.2018. In 

tale ambito, il Comune si impegnerebbe a inserire, in un accordo da sottoscriversi entro 

l’anno corrente, l’onere in capo al Lottizzante / Promotore (SportifeCity) di realizzare 

opere di urbanizzazione di importo pari ad euro 1.000.000,00 all’interno del Quartiere, 

sulla base di un progetto predisposto dal Consorzio Quartiere Affari.  

Al Consorzio spetta quindi l’onere di provvedere alla progettazione di cui sopra. Il 

Consiglio Direttivo ha individuato nel concorso di idee lo strumento più idoneo per la 

ricerca del progettista cui appoggiarsi. Il Presidente specifica che la bozza della 

procedura già resa disponibile ai sigg.ri Consorziati necessita di essere condivisa e 

completata sulla base delle linee di cui l’Assemblea riterrà dotarsi.  



Si apre una ampia discussione al termine della quale il Presidente invita tutti i sigg.ri 

Consorziati ad esprimere proprie valutazioni in merito, da fare pervenire per le vie brevi 

entro il termine indicativo del 30 aprile p.v., così che anche questo argomento possa 

essere trattato all’interno del Consiglio Direttivo di cui si è detto al punto precedente. 

 

Piano della sosta e della viabilità. Il Presidente informa inoltre del fatto che, negli incontri 

avuti con il Comune di San Donato, questi ha rappresentato l’esigenza di risolvere 

l’annosa questione relativa al transito dei mezzi pesanti lungo via Strasburgo. Il 

Presidente ricorda quindi ai presenti che risulta già in possesso del Consorzio un progetto 

di massima,  eventualmente da aggiornarsi sulla base delle nuove necessità logistiche del 

comparto, per la realizzazione di un’area di carico e scarico merci con lo scopo di 

agevolare il flusso delle bisarche. 

Il Presidente specifica che si farà parte attiva per l’avvio di un aggiornamento della 

progettazione dell’area logistica, finalizzato anche alla richiesta di introduzione dell’area C 

in via Strasburgo, del cui esito informerà i sigg.ri Consorziati alla prima occasione utile. 

 

Passaggio di consegne impianti di illuminazione. Il Presidente, rammentate le previsioni 

della Convenzione del 5 maggio 2017 relativamente al trasferimento della titolarità di nr 3 

utenze e relativa manutenzione in capo al Comune a far data dal 01.01.2018, informa del 

fatto che il Comune stesso rappresentò in data 18.12 u.s. alcune presunte anomalie agli 

impianti, riservandosi pertanto la presa in consegna degli stessi. Il Consorzio, svolti gli 

approfondimenti circa i propri diritti, inviò al Comune una lettera, datata 22.01 u.s., nella 

quale invitava il Comune medesimo alla presa in carico degli impianti, riservandosi il 

riaddebito degli oneri ad oggi indebitamente in capo al Consorzio: dagli ultimi scambi 

informali avuti, parrebbe che il Comune stia operando per il trasferimento della titolarità 

delle utenze e delle manutenzioni. 

Il Presidente cede la parola al Consulente per la gestione il quale specifica che al 28.02 

u.s. le spese di manutenzione e fornitura dell’utenza elettrica ammontavano ad euro 

8.734,00, IVA inclusa. 

L’Assemblea prende atto. 

 

 
 
 
 
 



PUNTO N° 2 Approvazione bilancio consuntivo anno 20 17 e relativo piano di 
riparto; 

 
Sintesi della discussione: il Presidente cede la parola al Consulente Odos Servizi Srl il 

quale illustra ai presenti la bozza di bilancio consuntivo anno 2017, così come da allegato 

sub. A (rendiconto spese comuni) e B (bilancio civilistico), il quale non presenta 

scostamenti rilevanti rispetto alle stime di chiusura presentate in data 26 ottobre u.s.. 

Specifica in particolare: 

- I capitoli di spesa prettamente gestionali (voci dalla AA alla II) riflettono i risparmi 

ottenuti a seguito della stipula della Convenzione del 5 maggio u.s.; 

- Sono evidenti i maggiori costi riguardanti l’imposta IMU, non prevista in fase di 

compilazione del budget per le note ragioni legate al ricorso presentato; 

- Si prevede l’utilizzo per l’importo di euro 63.012,60 dei fondi accantonati; 

- Il piano di riparto, in analogia con i precedenti esercizi, è formulato con tabella D, in 

deroga a quanto specificato in merito dallo Statuto. 

Viene inoltre data sintetica indicazione delle modalità di compilazione, in continuità con 

l’esercizio 2016, del bilancio formato CEE relativo all’anno 2017, allegato sub. B, già a 

mani dei sigg.ri Consiglieri. 

In merito all’argomento interviene il dott. Ruffino il quale chiede informazioni circa le 

azioni di tutela del Consorzio relativamente ai depositi su c/c nell’eventuale caso di crisi 

dell’Istituto di Credito. Il Consulente per la Gestione, ringraziando per la richiesta e per la 

segnalazione, specifica che sono in corso alcuni approfondimenti con l’Istituto (Banca 

Intesa) in merito alla questione dei cui esiti verrà data puntuale informazione. 

Il Presidente chiede quindi all’Assemblea di esprimersi in merito alla seguente delibera: 

approvazione bilancio consuntivo anno 2017 per l’importo totale ammontante ad euro 

783.255,00, secondo la composizione di cui all’allegato sub. A, ivi compreso il piano di 

riparto delle spese secondo tabella millesimale D, in deroga alle previsioni statutarie. 

L’Assemblea si esprime come segue: 

CONSORZIATI MM Favorevole Contrario Astenuto 

1 ALFA SAS 114,56 X 
 

 

2 BMW SPA 56,24 X 
 

 

3 CONDOMINIO C 18 214,78   X 

4 CONDOMINIO RESIDENZE ALLA PIEVE (EX C 19) 187,79 X   

5 ESSELUNGA 37,73 X   

6 SNAM RETE GAS SPA 35,47 X   



7 AXA REIM SGR 56,96 X 
 

 

8 UNIPOLSAI ASSICURAZIONI (in collegamento audio) 271,00 X 
 

 

9 UNIPOLSAI INVESTIMENTI (in collegamento audio) 25,47 X 
 

 

 
  

 

 

TOTALE 
  Favorevole Contrario Astenuto 

  785,22  214,78 

La delibera risulta approvata. 

 

 
 
 
 
PUNTO N° 3 Situazione crediti verso Consorziati; 

 
 
Sintesi della discussione: il Presidente cede la parola al Consulente per la gestione il 

quale specifica che è stato di recente perfezionato il piano di rientro dal debito maturato 

con il Condominio C18, così composto: 

- Primo acconto 15/4/2018 € 15.000; 

- Secondo acconto 15/05/2018 € 20.000; 

- Terzo acconto 15/06/2018 € 22.277,65 a saldo. 

Per quanto attiene le posizioni dei Consorziati Alfa e Axa, il Consulente specifica che 

entrambe le Proprietà hanno espresso la propria disponibilità al versamento e hanno 

specificato di non aver ancora provveduto per problemi di ricezione della documentazione 

fiscale, risolta mediante un ulteriore invio delle richieste consortili. 

Al netto delle posizioni di cui sopra, non risultano altre situazioni di morosità, così come 

rappresentato all’interno dell’allegato sub. C. 

L’Assemblea prende atto. 

 

 
Il Consorziato Condominio C18 lascia la sala.  
 
 
PUNTO N° 4 Varie ed eventuali  

 
Sintesi della discussione: vengono posti all’ordine del giorno i seguenti punti: 

- Ricorso per imposte ICI / IMU. Il Presidente informa l’Assemblea del fatto che la 



Commissione Tributaria di Primo Grado di Milano ha respinto il ricorso relativo al 

versamento delle imposte ICI / IMU promosso dal Consorzio nei confronti del 

Comune di San Donato Milanese, accogliendo la tesi del Comune stesso. La 

Sentenza in oggetto è stata però trattata in pubblica udienza senza notifica alla 

controparte, causa questa che potrebbe sancirne la nullità.  

E’ stato quindi depositato dal dott. Paolo Carmagnola ricorso in secondo grado, 

con le motivazioni di cui sopra. 

L’Assemblea prende atto. 

- Richiesta Consorziato Alfa. Il Presidente cede la parola al Consulente per la 

Gestione il quale riferisce circa il computo metrico predisposto dal Consorziato Alfa 

relativamente alla posa di un giunto di dilatazione nella porzione di confine tra le 

proprietà Consortile ed esclusiva del Consorziato Alfa, opera avente lo scopo di 

risolvere le problematiche di sicurezza legate alle dilatazioni delle pavimentazioni e 

la cui esecuzione fu già deliberata dall’Assemblea del Consorzio ma non più 

realizzata per mancanza della necessaria convergenza anche delle altre Proprietà 

consorziate confinanti. Il Consulente specifica inoltre che: 

- il computo risulta essere stato redatto da un professionista incaricato dal 

Consorziato ed oggetto, come confermato contestualmente dallo stesso, di 

confronto concorrenziale; 

- l’arch. Rossetti, per parte del Consorzio, ha espresso un parere positivo circa 

le somme e le quantità previste; 

- anche il Consorziato Axa ha espresso la volontà di aderire all’iniziativa, per la 

porzione di confine tra le proprietà antistante al proprio fabbricato: se 

sviluppato per i metri lineari ulteriori (circa 72), il valore di cui al computo 

metrico risulterebbe da integrarsi dell’importo di circa euro 36.000,00, al netto 

delle demolizioni. 

Si apre un’ampia ed approfondita discussione al termine della quale l’Assemblea, 

stante anche le implicazioni in materia di sicurezza, dà mandato al Presidente di 

condividere con Alfa e Axa l’esecuzione delle opere e di compartecipare al 50% 

delle stesse, per un importo stimato di euro 22.000,00 al netto degli oneri 

professionali e delle spese di demolizione, con regolazione delle somme a 

consuntivo. 

L’Assemblea unanime approva. 

- Infestazione da conigli selvatici. Il Presidente cede la parola al Consulente per la 



gestione il quale, richiamati i pregressi, informa tutti i Consorziati del fatto che il 

Consorzio ha provveduto nel mese di Marzo ad inviare una nuova segnalazione 

alla Polizia Venatoria della Città Metropolitana relativa al problema in oggetto, 

chiedendo un intervento in proposito anche per ragioni sanitare. Si è ottenuto di 

recente un riscontro dal Comandante della Polizia Venatoria il quale ha specificato 

che provvederà ad effettuare i dovuti interventi di contenimento. 

L’Assemblea prende atto.  

 

 
 
Null’altro essendovi da discutere e da deliberare, alle 12:10 il Presidente dichiara chiusa 

la seduta. 

  

   Il Presidente                                                                          Il Segretario 

        Paolo Menegaldo         Alessandro Invernizzi 

Firmato in originale           Firmato in originale 


